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Реферат 
С каждым годом все большую актуальность приобретают экологические вопросы. Чаще всего экологические негативные явления связыва-
ют с потеплением климата из-за выбросов парниковых газов в атмосферу промышленности и транспорта. Однако строительная отрасль – перво-
причина всего, это главный источник экологических проблем. Целью данной работы является методика объективной оценки экологической 
безопасности. Материалом исследований является загрязнение окружающей среды, влияние на нее различных факторов, а также возника-
ющее влияние косвенного воздействия строительных объектов на окружающую среду. Для крупных городов основным негативным фактором, 
влияющим на качество жизни и здоровье населения, на сегодняшний день является загруженность территорий автотранспортом, отсутствие 
необходимых парковочных мест. В интеграционном понятии экологической безопасности территории в качестве метода оценки разработан и 
принят коэффициент "степень концентрации недвижимости". Как результат исследований появилась методика оценки, введены понятия 
"экологический резерв", "порог экологической безопасности", "диапазон устойчивого состояния", что позволяет достоверно оценить возможно-
сти территорий по размещению строительных объектов с различным техногенным потенциалом. Во введении дана оценка изменения каче-
ства жизни в городах с 60-х годов с изменением плотности застройки. В основной части изложены результаты исследований: предложена 
методика оценки экологической безопасности строительства, определены критерии оценки территории застройки, предложены методы реше-
ния проблем застройки территорий и их экологической безопасности. В заключительной части обобщены прогнозируемые итоги предлагае-
мых методических подходов. 
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Abstract 
The purpose of this work is the methodology of objective assessment of environmental safety. The material of the research is pollution of the envi-
ronment, influence on it of various factors, as well as the emerging influence of indirect impact of construction facilities on the environment. For large 
cities, the main negative factor affecting the quality of life and health of the population today is the load of the territory by motor vehicles, the absence of 
necessary parking spaces. In the integration concept of environmental safety of the territory, the coefficient "degree of concentration of real estate" has 
been developed and adopted as a method of assessment. As a result of the studies, the evaluation methodology has emerged, the concepts of "ecolog-
ical reserve," ecological safety threshold, "range of stable condition" have been introduced, which allows to reliably assess the capabilities of the territo-
ries to place construction objects with various man-made potential. The introduction assesses changes in the quality of life in cities since the 1960s with 
changes in building density. The main part contains the results of the research: a methodology for assessing the environmental safety of construction 
has been proposed, criteria for assessing the territory of construction have been defined, methods for solving problems of the development of territories 
and their environmental safety have been proposed. The final part summarizes the projected results of the proposed methodological approaches. 
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Введение 
Современные города отличаются достаточно высокой плотно-
стью застройки из-за высокого спроса на землю. Плотность застрой-
ки одновременно с высокими темпами автомобилизации населения 
приводит, в свою очередь, к комплексу проблем экологической без-
опасности селитебных территорий. Решение экологических проблем 
особенно актуально для селитебных территорий. В связи с этим 
целью исследования является разработка методики объективной 
оценки территорий согласно определению, данному Организацией 
Объединённых Наций (ООН) и Экологической доктриной РФ [1] : 
обеспечение экологической безопасности – это обеспечение каче-
ства жизни, здоровья населения и сохранение живой природы.  
Разработки методики комплексной оценки территории до насто-
ящих исследований не проводилось. В работах Слесарева М. Ю., 
Бакаевой Н. Д. и других авторов даны некоторые локальные подхо-
ды к оценке отдельных объектов строительства, например, автоза-
правок, но эти подходы не отвечают на главный вопрос: каково эко-
логическое состояние селитебной территории со всеми вместе объ-
ектами инфраструктуры. 
В населённых пунктах, особенно в крупных городах, плотность за-
стройки территорий – степень концентрации недвижимости единицы 
площади территории и определяет уровень экологической безопас-
ности, то есть качество жизни и здоровье населения. Степень концен-
трации недвижимости – это универсальный показатель экологической 
безопасности, рассчитываемый по заданному критерию, и решению 
этой задачи посвящена данная работа. В качестве критерия может 
выбираться наиболее актуальная проблема селитебной территории в 
каждом конкретном месте. Это может быть уровень загрязнения атмо-
сферы, уровень шума, уровень электромагнитного излучения, крими-
ногенность территории, обеспеченность социальной инфраструктурой, 
перенаселённость и т. д. Или это могут быть несколько важных в дан-
ном месте и в данное время критериев. Степень концентрации – это 
численное значение выбранного критерия. По аналогии с ПДК (пре-
дельно допустимой концентрацией загрязняющих веществ) за без-
опасный уровень степени концентрации принято его значение ≤ 1. 
Для современных населённых пунктов, особенно крупных горо-
дов, наиболее актуальным критерием расчёта «степени концентра-
ции» является переизбыток автомобилей и обеспеченность их пар-
ковочными местами. 
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Несколько десятилетий назад, когда разрабатывались первые 
градостроительные планы застройки территорий, действовали нор-
мативы [2] обеспечения жителей придомовой территорией и обеспе-
ченности жителей домов парковочными местами, которые появились 
в период массового жилищного строительства 50–60-х годов про-
шлого столетия по общесоюзной программе обеспечения каждого 
жителя отдельной квартирой. Застройка городов осуществлялась в 
те годы в основном панельными пятиэтажками. Так называемые 
Новые Черёмушки в Москве предусматривали для среднего 4-
подъездного дома, в котором проживало 180–250 жителей, 10000 м2 
придомовой территории с детскими площадками, скверами, клумба-
ми, газонами, фонтанами. Это примерно 40–55 м2 придомовой тер-
ритории на одного человека. Кроме того, предусматривалось по 
нормативу 30 парковочных мест для личного автотранспорта на 
1000 жителей, то есть 4-подъездная пятиэтажка имела 7–8 парко-
вочных мест. Этого вполне хватало при уровне автомобилизации 
населения тех времён. Такие нормативы действительно обеспечи-
вали комфортное высокое качество жизни жителей новых пятиэта-
жек, низкий уровень загрязнения окружающей среды и приятный вид 
из окна квартиры на зелёную придомовую территорию, которая была 
местом отдыха жителей, местом прогулок, занятий спортом и даже 
танцев под радиолу во дворе. На фотографиях тех лет мы видим 
зелёные жилые районы и благоустроенные дворы, как на рис.1, где 
жители устроили для своих маленьких детей даже небольшой бас-
сейн для купания [3]. Пятиэтажки были рассчитаны на 25 лет эксплу-
атации, но в основном сохранились до сих пор и служат уже 60 и 
более лет, а вот ситуация во дворах за эти годы кардинально пере-
менилась. Сейчас уже не встретить нигде такую идиллическую кар-
тину, как на фотографии (рис. 1) [4]. Сейчас картина дворов другая. 
 
 
Рисунок 1 – Дворы 9-го квартала Новых Черёмушек в Москве, 1964 г. 
 
Основная часть 
Активная автомобилизация населения, начатая в 90-х годах, 
привела к тому, что в настоящее время в Москве на 1000 жителей 
приходится более 500 автомобилей, и их количество постоянно рас-
тёт. Не намного меньше автомобилей на 1000 жителей в других 
городах России, в городах Беларуси, Украины... На рисунке 2 пред-
ставлен характерный дворик современной Москвы, точно такие же 
дворы в Минске, Одессе и др. городах. Везде одна и та же характер-
ная картина – дворы из места отдыха превратились в места парков-
ки автомобилей. Сегодня из-за обилия машин зачастую трудно прой-
ти к подъезду собственного дома. 
Но количество личных автомобилей продолжает увеличиваться. 
Теперь во дворе стандартной пятиэтажки в Новых Черёмушках вме-
сто 7–8 машин в 60-е годы паркуется 125 автомобилей. Постепенно 
дворовые газоны, детские площадки, бассейны переделываются в 
парковочные места, и двор уже давно не является местом отдыха 
жителей – никому не нравится отдыхать среди автомобилей. Соот-
ветственно вид из окна квартиры с пейзажного сменился на парко-
вочный. Качество жизни жителей резко ухудшилось. Изменилась и 
экологическая обстановка в худшую сторону, повысилось загрязне-
ние атмосферы выхлопными газами, повысился уровень беспокоя-
щего шума от автомобилей [5–11]. 
 
 
Рисунок 2 – Московский двор, 2020 г. 
 
Ещё хуже складывается экологическая безопасность в районах 
застройки по программе реновации [12]. 
С одной стороны, жители старых пятиэтажек, выработавших свой 
ресурс, получают новые более просторные квартиры. Однако есть 
крайне негативный нюанс программы реновации – новые дома строят-
ся на месте старых пятиэтажек, на их придомовой территории. Вместо 
жилого пятиэтажного дома на 80 квартир, где проживали 180-250 че-
ловек, строится жилой дом в 22 и выше этажа, в котором будут прожи-
вать примерно 4,5–5 раз больше людей, то есть 1000–1200 человек. 
Соответственно парковаться у нового дома будут уже не 7–8 автомо-
билей, а 500–600. И это всё на той же территории в 10000 м2. Если 
считать, что для парковки одного автомобиля (с проездами) по нормам 
требуется 22,5 м2, то всей придомовой территории в 10000 м2 уже не 
хватит для парковки автомобилей всех жителей нового дома. Так на 
практике и происходит. Дворы забиты автомобилями, постоянно воз-
никают конфликтные ситуации между автомобилистами за парковоч-
ное место и из-за мелких аварий во дворе [13]. 
В программе реновации абсолютно не предусмотрено решение 
проблемы парковки автомобилей жителей новых домов. Застройщи-
ку не вменено обременение в виде обязательного обеспечения жи-
телей парковочными местами, строительство паркингов и пр. Эту 
проблему власти города оставляют для решения будущим поколе-
ниям, но проблема крайне актуальна уже сейчас. Это касается не 
только территорий застройки по программе реновации. Такая же 
проблема в любом другом районе Москвы. Из-за высокого спроса на 
землю и высокой стоимости земли в Москве и других столичных 
административных центрах ведётся практически повсеместно уплот-
нение существующей застройки. Это может быть вариант так назы-
ваемой точечной застройки в уже сложившихся территориях, это 
может быть реконструкция существующей застройки с обязатель-
ным повышением этажности зданий. Любой вариант ведёт к увели-
чению личного и служебного автотранспорта на территории и новой 
потребности в парковочных местах. Характерным примером непро-
думанности проектов застройки территорий является строительство 
высотного административного центра Москва-Сити на Краснопрес-
ненской набережной в Москве. Здесь на 1 (одном) квадратном кило-
метре территории построены офисные высотные здания высшей 
категории А на 350 тысяч рабочих мест в основном для крупных 
компаний. Парковочных мест на первых 5–10 этажах зданий постро-
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ено только 16 тысяч. Если учесть, что в Москва–Сити работают и 
будут работать высокооплачиваемые менеджеры, которые вряд ли 
согласятся ехать на работу на городском транспорте, возникает 
проблема парковки автотранспорта, как служащих в Сити, так и их 
посетителей [14]. В Сити построена станция метро «Международ-
ная», в километровой пешеходной доступности есть станция метро 
«Кутузовская», но и они не решают проблему доставки служащих 
Сити на работу. Известно, что пропускная способность одной стан-
ции метро в час «пик» составляет в среднем в Москве 20 тыс. чело-
век в час. Даже если предположить, что все пассажиры поезда мет-
ро – это служащие Сити, которым не досталось одно из 16 тыс. пар-
ковочных мест, а таких 334 тыс. человек, то, чтобы всех их двумя 
ветками метро доставить на работу, потребуется более 8 часов! 
В связи с неразрешимой транспортной проблемой было принято 
решение часть офисных территорий Сити переделать под элитное 
жилье большой площади. Почти половина площадей были переве-
дены в жилой фонд, но и это не решило транспортную проблему 
города и Москва-Сити. 
Аналогичные проблемы возникали и возникают по всему миру, и 
методы борьбы с переуплотнённой застройкой с транспортной про-
блемой, с проблемой парковок разные. 
Так, в Будапеште (Венгрия), в центре города, где характерна 
сплошная застройка без разрывов между зданиями, проблема парков-
ки решена радикально – часть исторических зданий были превращены 
в многоэтажные парковки. Внешне здание осталось прежним, и исто-
рический вид города не изменился, но внутри вместо жилых помеще-
ний устроены парковочные пространства. Это трудоёмкий и дорогой 
путь. Фактически от здания остаются только внешние стены. Все внут-
ренние межэтажные перекрытия демонтируются, так как они не вы-
держивают нагрузки от автомобилей, и возводятся новые. Высота 
этажей зданий позволяла сохранить этажность здания в целом. До-
ставка автомобилей на этажи осуществляется лифтами. 
Японский опыт предусматривает в частности строительство ря-
дом с квартирой гаража, куда жилец поднимается лифтом вместе с 
автомобилем. 
Есть технические решения в виде многоярусных кассетных пар-
ковок различной конструкции во дворах. Общий минус любого реше-
ния – высокая стоимость проекта. 
В Бразилии в 50-х годах прошлого века приняли наиболее ради-
кальное решение транспортной проблемы столичного Рио-до-
Жанейро. Столицу построили с нуля на новом месте на горном плато 
в 1160 километрах в глубине страны. 
Избежать существующих проблем селитебных территорий, осо-
бенно транспортной, парковочной, экологической можно исключи-
тельно научно обоснованными подходами и методами. Одним из 
эффективных оценочных инструментов селитебных территорий 
является методика расчёта «степени концентрации» недвижимости 
– основной показатель экологической безопасности. 
Расчёт показателя «степень концентрации» позволяет обоснован-
но принимать решение о возможности нового строительства на уже 
застроенных территориях. Показатель «степени концентрации» в виде 
численного значения показывает, насколько серьёзна проблема эколо-
гической безопасности территории. Показатель «степень концентра-
ции» является основой экологического паспорта территории [16, 17]. 
Для расчёта степени концентрации необходимо определить 
наиболее актуальный критерий оценки экологической безопасности 
в данном месте в данное время. В качестве приоритетных критери-
ев рассматриваются в первую очередь показатель психосоматиче-
ского здоровья населения и качество жизни, нормативы застройки 
территорий, экономический, экологический – это общие для всех 
территорий критерии. В качестве частных, дополнительных к основ-
ным, критериями оценки могут быть культурологические, социаль-
ные, исторические, политические, национальные и пр. 
Рассмотрим и оценим возможность принятия в качестве рабоче-
го критерия основные критерии оценки. 
1. Показатель психосоматического здоровья населения и каче-
ства жизни. 
Точечная застройка вызывает крайне негативную эмоциональ-
ную реакцию населения. Люди расценивают такую застройку, как 
вторжение в личное жизненное пространство. Учитывая это, прово-
дятся общественные экологические слушания проекта застройки, 
выясняется мнение жителей. Однако общественные слушания не 
имеют юридической силы, но часто мнение людей субъективно и 
никак не отражает и не может отражать фактическое техногенное 
воздействие нового объекта строительства на качество жизни и здо-
ровье людей. Поэтому данный критерий не может быть принят в 
качестве основного критерия при оценке «степени концентрации» из-
за субъективизма. 
2. Нормативы застройки территории. 
Существующие нормативы застройки территории должны осно-
вываться на показателе «степень концентрации», на экологических 
показателях, а не наоборот. Поэтому нормативы застройки нельзя 
принимать в качестве критерия оценки «степень концентрации». 
3. Экономический. 
С экономической точки зрения высокая плотность застройки явля-
ется наиболее выгодной, но это и создаёт экологические проблемы. 
Экономика и экологическая безопасность  это два антагонистических 
подхода, поэтому экономический критерий не может быть принят в 
качестве основного критерия оценки «степени концентрации». 
4. Экологический. 
Данный критерий в наибольшей степени отвечает поставленной 
задаче, но расчёт «степени концентрации» по экологическому крите-
рию усложняется прогнозированием экологических воздействий 
нового объекта строительства. Расчёт воздействий индивидуален 
для каждого объекта, показатели воздействия зависят от места про-
ведения строительных работ, от этапа жизненного цикла объекта. 
На стадии строительства негативное техногенное воздействие одно, 
во время эксплуатации другое, особенно, если объект промышлен-
ного назначения. Кроме того, существует опосредованное воздей-
ствие, которое крайне трудно прогнозируется. 
Прямое техногенное воздействие – это сумма воздействий раз-
ных видов и объёмов загрязнений. 
 0
m m
k n k n
VSk Rk
= =
+ >∑ ∑ , (1) 
где V – величина загрязнения; 
Sk – вид загрязнения; 
Rk – вид воздействия. 
Основной объект строительства всегда имеет опосредованное 
воздействие на окружающую среду в виде, например, дополнитель-
ного транспортного потока к данному объекту. К основному воздей-
ствию следует добавить и опосредованное: 
 0
m m m
k n k n k n
Vsk Rk Ok
= = =
+ + >∑ ∑ ∑ . (2) 
Опосредованное воздействие на урбанизированных территориях 
создаётся в основном автотранспортом (табл. 1) [18, 19], его доля в 
общем загрязнении окружающей среды превышает 93%. 
Обилие транспорта порождает опосредованно проблему загряз-
нения атмосферы выхлопными газами, загрязнение почвы, воды 
через ливневые стоки дорог. Транспорт создаёт избыточный шумо-
вой фон. Загрязнение окружающей среды пылью, созданной или 
поднятой автотранспортом, – одна из неразрешимых проблем горо-
да, которая пока не имеет технических решений по очистке воздуха. 
Пыль создаётся от истирания шин автомобилей. По разным оцен-
кам, эта величина может достигать нескольких килограммов пыли в 
год от одного автомобиля. Причём создаётся пыль с частицами раз-
мером от 2,5 нанометра. Частицы пыли размером 2,5 нм наиболее 
опасны для человека, т. к. не выводятся из лёгких, а образуют не-
удаляемые накопления, порождают туберкулёз, силикоз, бронхит.  
Из анализа вышеназванных критериев можно сделать вывод, 
что увеличение плотности застройки ведёт к увеличению значения 
степени концентрации недвижимости и опосредованно увеличивает 
количество автотранспорта на территории, активно загрязняющего 
окружающую среду. Из этого можно сделать вывод, что количество 
автотранспорта, размещённого на территории, пользующегося тер-
риторией временно или постоянно, является на сегодня главным 
критерием оценки степени концентрации строительства 
(недвижимости) административной единицы территории 
селитебной зоны. 
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Таблица 1 – Загрязнение атмосферы г. Москвы (тыс. тонн/год) 
Год 
Вид загрязнения 
1991 1995 1997 1998 2000 2003 2005 2007 2017 
Все источники 1134 1828 1852 1601 1928 1971 2082 2190 2474 
Промышленность 307 186 152 141 164 166 171 178 164 
Автотранспорт 827 1642 1700 1460 1764 1805 1911 2012 2310 
Доля автотранспорта в % 72,9 89,8 91,8 91,2 91,5 91,6 91,8 91,9 93,4 
 
Повышение концентрации недвижимости становится причиной и 
ведёт к ухудшению экологической обстановки в городе, в частности, 
и в первую очередь за счёт транспорта, который и даёт 93,4% за-
грязнения [16]. 
Избыток транспорта в крупных населённых пунктах приводит к 
сложной технической проблеме – организации нормального автомо-
бильного движения, и напрямую связан с критической экологической 
проблемой (в настоящее время транспортная проблема в г. Москве 
превратилась в трудноразрешимую и долго решаемую проблему на 
десятилетия вперёд).  
 
Заключение 
Что можно сделать для снижения показателя «степень концен-
трации»? 
В первую очередь, необходимо законодательно закрепить, как 
обязательную, процедуру оценки степени концентрации недвижимо-
сти по административным территориям, особенно при планировании 
строительства жилого фонда по программе реновации, при землеот-
воде под новое строительство, при проведении ОВОС (оценке воз-
действия на окружающую среду), при проектировании и экспертизе 
проектов строительства. Проведённые в этом направлении исследо-
вания подтвердили верность предположения о взаимосвязи транс-
портной проблемы и проблемы экологической безопасности городов. 
Коэффициент степени концентрации, рассчитанный для г. Москвы, 
оказался выше нормативной 1 (единицы) для всех без исключения 
округов города. 
В таблице 2 приведены сводные данные г. Москвы. 
 
Таблица 2 – Коэффициента степени концентрации (ksk) для округов 
г. Москвы 
№ 
п/п 
Наименование 
административной 
единицы 
ksk № 
п/п 
Наименование 
административной 
единицы 
ksk 
1 Центральный АО 5,06 6 Южный АО 4,59 
2 Северный АО 6,21 7 Юго-Западный АО 5,28 
3 Северо-Восточный АО 3,41 8 Западный АО 2.74 
4 Восточный АО 6,28 9 Северо-Западный АО 5,11 
5 Юго-Восточный АО 3,09 10 Зеленоградский АО 4,02 
Итого по г. Москве 4,58 
 
Второй путь – освобождение центра городов от некоторых ор-
ганов государственного управления, которые могут осуществлять 
свои функции в другом месте без ущерба для качества дела. Это 
дало бы освобождение большого количества недвижимости центра 
от офисных и административных зданий и новое заселение центра 
жителями, объектами культуры. Вместе с офисами из центра уедут и 
автомобили сотрудников. 
Освободить центр от органов управления требует и радиально-
кольцевая планировка городов, таких как Москва, Минск, Вильнюс, 
Рига, Харьков, Ташкент, Омск, Новокузнецк и других, когда все доро-
ги ведут в одну точку. Если до автомобильной эры это было в какой-
то мере приемлемо, то сейчас именно планировка города не даёт 
решить проблему переизбытка автомобилей и высокой «степени 
концентрации» [17]. 
Третий путь лежит в создании и соблюдении нормативов ком-
фортной застройки территорий населённых пунктов, в частности, с 
учётом и соблюдением показателя «степени концентрации», объек-
тивно отражающим качество жизни жителей городов [21–25]. Принятие 
нормативов может упорядочить выдачу землеотводов, застройку тер-
риторий, обеспечит высокое качество жизни и здоровье населения. 
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